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that used  for  this  research  is cost analysis. This  research used  the data  from PT. Promacomm.Landowner and 
developer made an agreement for the profit‐sharing. According to the agreement,  landowner will get 35% from 
revenue of the residence. After the calculation,  landowner gets only 22% from revenue. But the developer Final 
project will discuss all  the  costs  that will be  incurred by  the developer  to build a  residence. Scope  for  the  final 
project  is  discussed  about  cost  analysis  for  this  project  and  patterns  of  cooperation  between  developer  and 
landowner. The assumption is that all units from this residence were soldout in 2 years, with positive NPV and IRR 










PT.  Promacomm  stands  for  Project  Management  Community.  This  company  was  created  by  5 
alumni from Universitas Indonesia. It was born in 26 February 2011. This company is located in the 
Jalan  Raya  Tanjung  Barat  No.  85,  Poltangan,  Pasar  Minggu,  Jakarta  Selatan.  This  company  is 
engaged in consulting, developer and contractor field. 
 
In  the  field  of  consultancy,  this  company  provides  consulting  services  in  Project  Management, 
Construction  Management,  Property  Management,  Technical  Design,  Architecture,  Supervision, 
Building Management, Marketing Property, individuals, private and government. While the field of 




Up until now  there are 17 projects  that have been and being  run by PT. Promacomm. 5 of  them 
includes residence project. In 2011 the project that has been implemented is the Jasmine Residence 





project  that will be  analyzed  is  the Ciputat Residence  located  in  Jalan H. Hasan, KH Dewantara, 






The  reason why building  a  residence  in  that  area  is because  the  location of  the  land  is near  the 










for use anymore. Cost has many various different  types  including  fix cost, variable cost, mix cost, 
direct  labor  cost,  direct  material  cost,  and  manufacturing  overhead  cost.  Related  to  production 
volumes are fixed costs and variable costs.  
 










as  possible  in  order  to  achieve  the  goal.But  in  gaining  profit  is  not  an  easy  task,  this  happened 
because of  the many  factors that can  influence  the acquisition of profit. One of  them  is  the costs 




































This  research  is  purposed  to  know  how  the  profit  sharing  sharing  of  this  residence  between 
landowner  and  developer.  There  are  five  steps  in  research  methodology  which  are  observation, 
literature  review,  data  gathering  and  calculation,  data  analysis,  conclusion  and  suggestion. These 
steps are  related each other.  In conducting  the  research, data needed  to analyze  this project. The 



































The  pattern  of  cooperation  for  this  residence  is  the  landowner  and  the  developer  made  an 



















Land Area I  3,950   700,000   2,765,000,000  
Land Area II  1,748   500,000   874,000,000  




Operational  cost  is  a  total  costs  to  develop  this  residence.  Size  of  the  land  to  be  used  for 
infrastructure  is  2465  m2.  For  this  residence,  the  total  operational  costis  Rp6,494,177,350.  Total 
operational  costs  are  include  licensing  and  legality  cost,  infrastructure  costs,  marketing  cost,  a 
constraction cost assets for the landowner, design cost, general costs/overhead, the risk of fuel and 









No.  Licensing and Legality Cost  Size  Price (Rp)  Amount (Rp) 
1  Permission of Fatwa  5,698 m2  1,000  5,698,000  
2  Ijin Perubahan Pemanfaatan Tanah  5,698 m2  2,500   14,245,000  
3  Ijin Peil Banjir  5,698 m2  1,500   8,547,000  
4  Ijin Siteplan  5,698 m2  2,500   14,245,000  
5  IMB Induk  5,698 m2  30,000   170,940,000  
6  IMB Kavling   41 Kavling  50,000   2,050,000  
7  Penggabungan sertifikat  0  2,500,000   0  
8  Pemecahan sertifikat  41 Kavling  2,500,000   102,500,000  
9  Makam  113,96 m2  900,000   102,564,000  













No.  Infrastructure Cost  Size  Price (Rp)  Amount (Rp) 
1  Biaya Pembersihan Lahan  5.698 m2  10.000   56.980.000  
2  Biaya Cut and Fill  800 m2  65.000   52.000.000  
3  Biaya Pengurugan  41 Kavling  500.000   20.500.000  
4  Biaya Pengukuran  5.698 m2  1.000   5.698.000  
5  Biaya Lain‐lain  5.698 m2  1.000   5.698.000  
6  Total  140.876.000 
  BIAYA PRASARANA       
7  Biaya Pembangunan Jalan  2.280 m2  125.000  285.000.000 
8  PLN  41 Unit  2.800.000  114.800.000 
9  Gardu + Jaringan bawah tanah  1 Paket  250.000.000  250.000.000 
10  PDAM  1 Unit  1.250.000  1.250.000 
11  TELKOM  41 Unit  1.000.000  41.000.000 
12  Sumur Resapan  7 Unit  3.500.000  24.500.000 
13  Biaya Saluran Air Hujan  100 m  175.000  17.500.000 
14  Biaya Pagar Keliling  60 m  4.000.000  240.000.000 
15  Biaya Penerangan Jalan  10 Unit  5.000.000  50.000.000 
16  Biaya Prasarana Lainnya  41 Unit  250.000  10.250.000 
  Total  1.034.3000 
17  Gerbang  1 Ls  25.000.000  25.000.000 
18  Pos Satpam  9 m2  1.250.000  11.250.000 
19  Papan nama kawasan  30 m2  500.000  15.000.000 
20  Galian dan timbunan  1.280 m3  85.000.000  108.800.000 
21  Taman dalam lingkungan  2.465,14 m2  50.000.  15.000.000 


















No.  Marketing Cost  Size  Price (Rp)  Amount 
1  Brochure  5,000 Exp  500  2,500,000  
2  Banner  50 Unit  35,000   1,750,000  
3  Biaya Umbul‐umbul  50 Unit  25,000   1,250,000  
4  Newspaper Ad  0  2,500,000   0  
5  Event  0   5,000,000   0  
6  Marketing Fee  2,5 %  22,502,338,000   562,558,450  











No.  Assets Cost  Size (m2)  Price (Rp)  Amount (Rp) 
1   Shop Building  2,5 lantai  360  5,500,000  1,980,000,000 
2  House Building  54  0   
3  Total  1,980,000,000 
 









No.  Consultant Cost Items  Size  Price (Rp)  Amount (Rp) 
1  Konsultan Perencana  2 %  5,815,250,000   116,305,000  














No.  General and Administration Cost Items     Price (Rp)  Amount (Rp) 
1  Biaya Gaji Karyawan          
  a. Project Manager  24 months  10.000.000  240.000.000  
  b. Director  24 months  7.500.000   180.000.000  
  c. Marketing  24 months  18.000.000   432.000.000  
  d. Site Manager  24 months  6.000.000   144.000.000  
  e. Marketing Staff  12 months  2.000.000   24.000.000  
  f. Drafter  12 months  1.500.000   18.000.000  
  g. Office Boy  18 months  1.000.000   18.000.000  
  h. THR  2 LS  92.000.000   184.000.000  
2  Biaya Umum  24 months  2.500.000   60.000.000  
3  Biaya Administrasi  24 months  1.000.000   24.000.000  














No.  Land Acquisition  Size  Price (Rp)  Amount (Rp) 
1  Harga dasar tanah (SHM‐1538)  3,950 m2  700,000  2,765,000,000 
2  Harga dasar tanah girik  1,748 m2  500,000   874,000,000  
  Total  5,698 m2     3,639,000,000 
3  Pajak Perolehan Tanah  5 %  3,639,000,000   181,950,000  



































The  Unit  Cost  of  land  obtained  from  the  value  of  the  land  which  has  been  appreciated  by  the 
previous  landowner that amounted to Rp 3,639,000,000 divided with saleable area of 3007.26 m2. 
The unit cost of land for this residence of Rp 1,210,072. This residence will be built 38 houses and 3 
shops. 3  shops and one house will be given  to  landowners. The house will be  sold as many as 37 































































































































1  Arsenal  22  88,64  1,950.08   2,471,181  4,819,000,644 
2  Barcelona  5  97,00  485.00   2,682,083  1,300,810,255 
3  Chelsea  10  126,00  1,260.00   2,630,268  3,314,137,680 





Price  per  unit  for  Arsenal  type  is  Rp  653,560,000,  for  Barcelona  type  is  Rp  626,675,000  and  for 









No.  Type  Land (m2)  Building (m2)  Price per unit  Unit cost (Rp)  Gross Profit 
1  A  81.60   88.64   653,560,000   324,112,344   329,447,656  
2  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
3  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
4  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
5  A  73.80   88.64   623,920,000   314,673,785   309,246,215  
6  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
7  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
8  A  79.75   88.64   646,530,000   321,873,711   324,656,289  
9  A  85.25   88.64   667,430,000   328,529,105   338,900,895  
10  B  66.00   97.00   626,675,000   326,490,837   300,184,163  
11  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
12  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
13  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
14  C  94.60   126.00   847,730,000   434,832,465   412,897,535  
15  B  69.30   97.00   639,215,000   330,484,074   308,730,926  
16  B  66.00   97.00   626,675,000   326,490,837   300,184,163  
17  A  77.00   88.64   636,080,000   318,546,014   317,533,986  
18  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
19  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
20  A  72.00   88.64   617,080,000   312,495,656   304,584,344  
21  A  80.40   88.64   649,000,000   322,660,258   326,339,742  
22  C  94.80   126.00   848,490,000   435,074,479   413,415,521  
23  A  84.00   88.64   662,680,000   327,016,515   335,663,485  
24  C  91.80   126.00   837,090,000   431,444,265   405,645,735  




No.  Type  Land (m2)  Building (m2)  Price per unit  Unit cost (Rp)  Gross Profit 
26  C  96.00   126.00   853,050,000   436,526,565   416,523,435  
27  C  96.00   126.00   853,050,000   436,526,565   416,523,435  
28  C  96.00   126.00   853,050,000   436,526,565   416,523,435  
29  C  88.00   126.00   822,650,000   426,845,992   395,804,008  
30  C  88.00   126.00   822,650,000   426,845,992   395,804,008  
31  A  84.00   88.64   662,680,000   327,016,515   335,663,485  
32  A  84.00   88.64   662,680,000   327,016,515   335,663,485  
33  A  84.00   88.64   662,680,000   327,016,515   335,663,485  
34  C  91.38   126.00   835,494,000   430,936,034   404,557,966  
35  A  86.58   88.64   672,484,000   330,138,500   342,345,500  
36  B  72.00   97.00   649,475,000   333,751,267   315,723,733  
37  B  84.00   97.00   695,075,000   348,272,127   346,802,873  
             
    3,232.86   3,749.08   25,746,023,000  13,033,878,415   12,712,144,585  
 
 




















1. The  landowner  still owned  this  land  and PT. Promacomm only developed  this  land  into  a 
residence. 
2. Unit cost of land is Rp1,210,072/m2 and the unit cost of building is Rp2,553,110/m2. 
3. Selling price for land is Rp3,800,000/m2 and for building is Rp3,850,000/m2. The final price for 
each house include10% of Ppn and 5% of BBHTB tax. 
4. Net Profit Margin for this project is 25,85% 
5. Profit sharing is not accordance with agreement. 
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Recommendation 
 
The landowner should get the profit sharing according to the agreement that has been made in the 
first place.  Another recommendation from the author is that the landowner should know how much 
the total of profit sharing that he would get from this project to prevent some loss of valuable thngs 
or profit. But from the calculation of this project, the landowner is still owned the land assuming the 
developer is not capable of selling all of the land. 
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